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RAKENNUSURAKAN YLEISTEN SOPIMUSEHTOJEN MUKAISET KÄSITTEET 
Rakennuskohde  Fyysinen kokonaisuus, johon rakennustyö kohdistuu. 
Rakennustyö Urakoitsijan tekemä työ hankintoineen sovitun työtuloksen 
aikaansaamiseksi. 
Rakennuttaja Juridinen tai luonnollinen henkilö, jonka lukuun rakennustyö 
tuotetaan ja joka viimekädessä vastaa työn tuloksesta. 
Tilaaja  Urakoitsijan sopimuskumppani, joka on tilannut urakkasuori-
tuksen tilaajana voi toimia urakoitsija tai rakennuttaja. 
Urakka  Urakoitsijan toimenpiteet urakkasopimuksen mukaisten vel-
vollisuuksien täyttämiseksi. 
Urakkasopimus  Urakoitsijan ja tilaajan keskenään tekemä allekirjoitettu 
asiakirja ennalta määritetyn työntuloksen aikaansaamiseksi 
sovittua hintaa tai velvoitusperustetta vastaan. 
Urakoitsija  Tilaajan sopimuskumppani, joka on sitoutunut toteuttamaan 
sopimuksissa allekirjoitetun ja määritetyn työnsuorituksen. 
Käsitteet laadittu YSE-1998:n perusteella. (1, s. 3) 
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1 Johdanto 
Tutkielmani aihe ja idea tuli Tatec Oy:ltä. Tatec on 2013 perustettu kasvavassa kehi-
tyksessä oleva talotekniikan yritys. Nuoren ikänsä vuoksi yrityksellä ei ole vielä toimi-
vaa työskentelymallia rakennuksien takuuajankorjaus- ja huoltotoimenpiteiden läpivie-
miseksi. Tässä työssä on tarkoituksena toteuttaa vuositarkastuksien, korjaus sekä 
huoltotoimenpiteiden sujuvuutta ja ajankohtaista toteutusta helpottava Excel ja kalente-
ri käyttöjärjestelmä. Projektin pohjaksi luodaan kansio, johon sisällytetään projektissa 
tehtävät vuositarkastuksien ja huoltojen seurantaa ja toteutusta helpottavat työkalut. 
Työtä käsitellään ja kehitetään kokemuspohjaisen toimivuuden kannalta, haastattelujen 
ja alan kirjallisuuden avulla. 
Työ luodaan yrityksen tarpeiden mukaisesti, ja työn tarkoituksena on säästä aikaa ja 
vaivaa korjauksien läpiviennissä. Vuosien työskentelyni yrityksessä vahvistaa näke-
mykseni seuranta- ja toteutustyökalun tarpeesta.  
Työni teoriaosuuden alussa käydään läpi takuuta käsitteenä ja mitä takuu pitää sisäl-
lään. Tämän jälkeen käydään läpi takuutarkastuksien vaiheet ja velvollisuudet lain ja 
sopimuksen puitteissa. Työ on rajattu LVI-urakoitsijan takuuajan vastuuseen ja velvoit-
teisiin 
Työn tutkimusosuuden ensimmäinen vaihe aloitettiin tekemällä Excel-asiakirja, johon 
listataan valmistuneet työmaat ja niiden luovutuspäivämäärät, ensimmäisen- ja toisen 
vuoden vuositarkastuspäivämäärät sekä kohteeseen tehtävät huolto ja korjaustoimen-
piteet. Listaan on myös mahdollista lisätä tarvittavia huomioita vuosikorjauksien kulus-
ta. Työn toisessa vaiheessa vuosikorjaukset siirretään firman yhteisessä käytössä ole-
vaan Microsoft Office-kalenterijärjestelmään, jonka avulla tarkastustoimenpiteet saa-
daan suoritettua ajallaan. Kolmannessa vaiheessa erinäisille korjaustoimenpiteille luo-
daan toimenpidetaulukko Exceliin helpottamaan korjaustoimien läpivientiä, sekä järjes-
telemään korjaukset kiireellisyysasteen mukaan. Lopuksi kaikki vuositarkastuksissa 
tarvittavat apuvälineet kootaan omaan vuositarkastuskansioon. 
Listan ja kalenterijärjestelmän tarkoituksena on helpottaa rakennuksien ensimmäisen- 
ja toisen vuosikorjauskierroksen suorittamista ja automaattisesti ilmoittaa seuraavan 
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tarkastuksen lähestyvä ajankohta. On tärkeää, että jo työn valmistumisvaiheessa selvi-
tetään, mitä tarkastuksia kohde vaatii ja mitä kohteeseen on kirjattu tehtäväksi LVI-
työselostuksessa. Korjaustoimenpidetaulukolla pyritään saamaan kaikki korjaustoi-
menpiteet listattua ilmoituspäivämäärän mukaan ja määrittä niiden korjausjärjestys 
kiireellisyysasteen mukaan. Lopputuloksesi on tarkoitus saada selkeä ja toimiva kansio 
vuosihuoltoja ja kiinteistöjen takuuajankorjauksia varten. 
 
Työssä suurena apuna on toiminut omakohtainen ja työkavereideni laaja kokemus ra-
kennusalasta ja sen toiminnasta. Työssä tutkimusvälineenä on käytetty omaa ja työ-
ympäristön kokemusta sekä alan kirjallisuutta.  
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2 Yritysesittely 
 
Tatec Oy on 2013 perustettu talotekniikkaurakointiin erikoistunut nopeasti kehittyvä 
yritys. Tatec tarjoaa talotekniikkaurakoita niin kokonaisurakkana kuin osaurakkanakin. 
Yrityksen asiakaskuntana toimivat pääkaupunkiseudun ammattirakennuttajat, raken-
nusliikkeet sekä julkiset hankkijat. 
Yrityksen pääkonttori sijaitsee Vantaalla ja toimitusjohtajana toimii Reima Alanko. Yri-
tyksen toimialaan kuuluu lämpö-, vesijohto-, ilmastointi- sekä sähköasennukset. Yritys 
työllistää noin 50 henkilöä Helsingin ja Uudenmaan alueelta. 
Tatec toteuttaa ja palvelee LVISA-työt kokonaisvastuu-urakoissa suunnitteluineen ja 
toteutuksineen. Tatec kuuluu luotettavan kumppani ja tilaajavastuun piiriin, mikä takaa 
yrityksen työn laadun ja hyvän palvelun.  
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3 Rakennuksen takuuaika  
Rakennettaessa uutta rakennusta on rakennukselle annettava takuu. LVI-urakan takuu 
on useimmiten 2 vuotta, jos sopimukseen ei ole muuta määritetty. Takuuhuollon toi-
menpiteet on määritetty jokaiselle urakalle erikseen rakennuskohteesta riippuen. Ta-
kuuhuollontoimenpiteet määritetään jo ennen urakan alkamista LVI-työselitykseen. 
Urakoitsijan takuuaika alkaa, kun rakennus luovutetaan ja todetaan rakennustyön so-
pimuksenmukaisuus. Takuuajasta voidaan käyttää myös nimitystä koeaika, jonka aika-
na rakennuskohdetta tarkkaillaan mahdollisien epäkohtien havaitsemiseksi. Takuunai-
kana urakoitsija on velvollinen ja oikeutettu korjauttamaan havaitut asennuksesta tai 
materiaaleista johtuvat virheet. (2, s. 73; 3, s. 101; 4)  
Rakennukselle annettu LVI-urakan takuu kattaa seuraavat järjestelmät, osat ja laitteet, 
jos ei toisin sopimuksessa sovita: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
a)   Vesijärjestelmät  
 paisunta ja -varolaitteet 
 pumput 
 putkiston  
 viemäröinnit 
 pumppaamot 
 vesikalusteet 
 lämmönsiirtimet 
 lämmönjakokeskukset 
 venttiilit 
 paineenkorotusasemat 
 vesimittarit 
      b)   Lämmitysjärjestelmät 
 putkiston 
 pumput 
 venttiilit 
 lämmönsiirtimet, kattilat ja 
lämpöpumput 
 lianerottimen 
 lämpömittarit 
 patterit 
 paisunta ja -varolaitteet 
muut lämmittimet 
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Kuva 1. a), b), c), d). Takuunalaiset järjestelmät laadittu haastattelujen perusteella. (3) 
3.1 Takuun avulla varmistetaan rakennuksen toimivuus 
Rakennuksen vastaanotto tarkastuksissa ei pystytä välttämättä näkemään kaikkia pie-
niä virheitä ja osa virheistä on havaittavissa vasta käytön aikana. Ostajalle tulee antaa 
tilaisuus tutustua uuteen kotiinsa. Tutustumista kutsutaan muuttotarkastukseksi. Jos 
asunnon omistaja havaitsee puutteita laiteissa ja niiden toimivuudessa, takaa takuu 
sen, että ne tulee korjattua. Pienet asumista haittaamattomat virheet, esimerkiksi vino 
putkiasennus korjautetaan vuositarkastuksien yhteydessä. Vuositarkastuksien yhtey-
dessä virheilmoitukset kerätään kaikilta asunnon omistajilta. Laki edellyttää, että tar-
kastuksista laaditaan pöytäkirja. Pöytäkirjalla ei ole mitään virallista muotovaatimusta, 
joten virheilmoituskaavake riittää pöytäkirjaksi. Takuun tarkoitus on taata, että asumi-
sen aikana havaitut virheet tullaan kartoittamaan ja korjaamaan takuuaikana, jotta kiin-
teistö olisi takuun umpeuduttua täysin suunnitelmien mukainen ja toimiva (4). 
 
      c)  Ilmastointijärjestelmät 
 iv-koneet 
 kanaviston 
 palopellit 
 säätöpellit 
 huippuimurit 
 savunpoistimet 
 päätelaitteet 
 äänenvaimentimet 
 liesikuvut 
 
      d)    Jäähdytysjärjestelmät 
 lämmönsiirrin ja veden-
jäähdytin 
 lauhduttimet 
 pumput 
 paisunta ja -varolaitteet 
 putkiston 
 mittarit 
 jäähdytyspalkit ja jäähdy-
tyspuhallinkonvektorit 
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Takuutarkastukset etenevät seuraavien vaiheiden mukaisesti: 
Muuttotarkastus 
Asunnon myyjä ilmoittaa ostajille ajankohdan, jolloin he pääsevät tarkastamaan asun-
tonsa. Tarkastuksen aikana ostaja kirjaa valmiille tarkastuspohjalle asunnossa havait-
semansa mahdolliset puutteet. Jos ostaja havaitsee puutteita, ne pyritään korjaamaan 
ennen asukkaan muuttoa asuntoon. 
Asunnon ja yhtiön huolto 
Myyjä luovuttaa yhtiölle ja ostajille asuntoja koskevat laiteoppaat ja huolto-ohjeet. Jos 
ostaja havaitsee laiteissa oppaiden vastaista toimintaa, tulee laite tarkastaa ja huoltaa 
tarvittaessa, joko huollon tai laitetoimittajan toimesta. 
Vuositarkastukset 
Ostaja saa myyjältä vuositarkastus kaavakkeen, johon ostaja merkitsee vuoden aikana 
havaitsemansa virheet tai poikkeamat. Virheenä ei pidetä asumisaikaista kulumista. (5, 
s. 28–29.) 
3.2 Takuuajan kustannukset ja velvoitteet 
Urakoitsija on velvollinen korjaamaan takuuaikana ilmenneet virheet omalla kustannuk-
sellaan, jollei urakoitsija pysty todentamaan niiden johtuneen urakoitsijasta suorituksis-
ta riippumattomista syistä. Oletuksena on, että takuuaikana ilmenneet virheet kuuluvat 
automaattisesti takuuvastuun piiriin. Takuun myöntäneen on pystyttävä todentamaan, 
että esiin tulleet virheet ovat johtuneet virheellisestä käytöstä tai käyttäjän huolimatto-
muudesta vapautuakseen vastuusta. Yleinen periaate on, että takuuajan loppuessa 
kohde on suunnitelmien mukainen ja toimii virheettömästi. (2, s. 73; 3, s. 101–102; 4.) 
Takuutoimenpiteet sisältävät kaikki kustannukset, jotka ovat aiheutuneet takuuajan 
sisällä tehtävistä korjauksista. Näitä kustannuksia ovat esimerkiksi materiaali-, posti- ja 
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matkakulut. Takuuajan puitteissa uusittavat kulutustarvikkeet ja lisättävät aineet eivät 
sisälly takuuajan budjettiin. (1, s. 8; 3 § 29.) 
Takuuhuollon toimenpiteiden odotetaan suoritettavaksi normaalin työajan puitteissa. 
Kaksi kertaa vuodessa tapahtuvien takuuajan korjauksien ja huoltokäyntien väli tulee 
olla vähintään 4 kuukautta ja enimmillään 8 kuukautta. (1, s. 8; 3 § 29.) 
3.3  Korvausvelvollisuus 
Sopimusoikeudellinen vahingonkorvaus eroaa korvausvelvollisuudesta siinä määrin, 
että sopimusoikeudellinen vahingonkorvaus edellyttää rikkeen tuottamusta. Jossain 
tilanteissa vahingonkorvaus ja korjausvelvoite liittyvät samaan tapaukseen, jolloin va-
hingon tuottamusta ei vaadita, esimerkiksi urakoitsijan kieltäytyessä korvaamasta ta-
kuu-aikana esiintynyttä kiistatonta virhettä. Tällaisessa tilanteessa on tilaajalla tarpeen 
vaatiessa oikeus korjata virhe toisella urakoitsijalla ja laskuttaa alkuperäistä urakoitsijaa 
aiheutuneista kuluista. Tällaisessa tilanteessa katsotaan, että urakoitsija on laiminlyö-
nyt takuuvelvoitteitaan, jolloin voidaan korjaussanktio ottaa esille ilman takuuajan tuot-
tamusta. Edellä mainittua tilannetta lukuun ottamatta takuun antaminen ei lisää urakoit-
sijan vahingonkorvausvastuuta. (6, s. 102.) 
Jos jo aiemmin korjattu virhe toistuu useamman kerran takuuaikana ja mahdollisesti 
sen jälkeenkin, saattaa urakoitsija olla velvollinen korjaamaan virheen vielä takuun 
päätyttyä. Takuuvastuu säilyy silloin kuin neuvotteluja korjauksista jatketaan yli takuu-
ajan päättymisen. Takuun voimassaolo takuuajan jälkeen uusiutuvien virheiden osalta 
joudutaan ratkaisemaan yksittäistapauksien kohdalla erikseen, ellei erillistä näyttöä 
käyttäjä virheestä ole esitettävissä (Käännetty todistustaakka). Jos virhe esiintyy ta-
kuun umpeutumisen jälkeen uudelleen ja sitä on jo aiemmin käyty korjaamassa, katso-
taan sen vielä kuuluvan takuuvastuun piiriin. Kun virhe ilmestyy uudelleen pidemmän 
ajan kuluttua takuuajan loppumisesta, niin ei se enää kuulu takuuvastuun piiriin. (1, s. 
8.) 
Takuu edellyttää, että tilaaja ilmoittaa urakoitsijalle mahdollisimman nopeasti havaitse-
mistaan toimintahäiriöistä ja suurempien ongelmien ja vikojen ilmetessä myötävaikut-
taa toimenpiteillään vahinkojen minimoimiseksi. (1, s. 13.) 
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Jokaisesta takuukäynnistä tulisi saada vastuunalaisen kiinteistönhoitajan tai laitoksen 
johtajan allekirjoitus ja on pystyttävä osoittamaan toimenpiteet, jotka laitteistoon on 
suoritettu. (3) 
Takuuhuolto sisältää urakassa toimitettujen LVI-laitteiden huolto-ohjeen määrittelemät 
toimenpiteet. Laitetoimittajien tilaukseen kuuluu yleensä laiteiden huolto ja takuuajan 
korjaukset. (3) 
3.4  Takuun lainsäädäntö 
Lainsäädännöt ohjaavat rakentamista määräyksin ja asetuksin. Urakkasopimuksen 
sisältään vaikuttavat esimerkiksi kuluttajansuojalait, asuntokauppalaki ja tuotevastuula-
ki. Myös rakennusalan järjestöjen keskenään sopima rakennusalan urakkakilpailun 
periaatteet vaikuttavat osittain sopimusehtoihin. (1, s. 57; 5.) 
Rakennusalan yleisiä sopimusehtoja on tarkoitus soveltaa käytössä, tehdessä sopi-
muksia eri elinkeinoharjoittajien välillä. Kuluttajan ja urakoitsijan välillä tehdyissä sopi-
muksissa on noudatettava rakennusalan yleisiä kuluttajasopimusehtoja tai rakennus-
alan erikoistöitä koskevia yleisiä sopimusehtoja. (1, s. 57; 5.) 
Rakennusalan yleiset sopimusehdot sisältävät selitteet tavanomaisille rakennusalan 
töiden käytännön ratkaisuille ja tilanteille. Rakennusurakan yleisensopimusehdot liite-
tään osaksi urakkasopimusta, mikäli se sopimuksessa erikseen mainitaan. Pieniä ura-
koita mukaan laskematta melkein kaikki urakkasopimukset muodostetaan YSE 1998:n 
mukaisin ehdoin. Rakennusalan yleisiä sopimusehtoja käytetään myös selvittämään 
alan yleisiä käytäntöjä, sen kattavan laajuuden vuoksi. Tunnuksenomaista YSE 
1998:lle on, että sen sisältämistä käytännöistä voidaan poiketa. Käytännöistä poik-
keamiseen sisältyy kuitenkin aina riski, ettei toinen sopimusosapuoli havaitse sopimuk-
seen tehtyjä muutoksia, minkä seurauksena saattaa syntyä ristiriitoja sopimusosapuo-
lien välillä. (1, s. 57; 5.) 
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3.5 Takuuajan vakuus 
Urakoitsija on yleensä velvollinen toimittamaan tilaajalle vakuuden työn vastuun var-
mentamiseksi ja suoritusvelvollisuuden täyttämiseksi. Mikäli urakkasopimuksessa ei 
ole toisin sanottu, takuuajan vakuus on arvoltaan 2 % urakkahinnasta. Vakuudet laske-
taan arvonlisäverottomasta hinnasta. YSE 1998 luku 1 36§ 2. Vakuuden tarkoituksena 
on turvata tilanne, jossa urakoitsija vastuuaikanaan suorituskyvyttömäksi tai muuten 
laiminlyö velvollisuuksiaan. Aina ensisijaisesti pyritään siihen, että vastuutilanteissa 
vastuussa oleva yritys korjaisi puutteelliset suoritukset ja virheet. Tarvittaessa vahin-
gosta kärsineellä on mahdollisuus käyttää vakuutena olevia varoja vahinkojen korjaa-
miseen, mikäli urakoitsija tulee suorituskyvyttömäksi eikä kykene korjaamaan virheitä 
ja puutteita. (7, s. 69.) 
Vakuudeksi voidaan hyväksyä joko raha- tai vakuuslaitoksen antama omavelkainen 
takaus tai tilaajan kanssa voidaan sopia jokin muu tilaajalle sopiva vakuus. Vakuus 
tulee toimittaa tilaajalle, ennen urakkahinnan maksun aloittamista, kuitenkin 21 vuoro-
kauden kuluessa sopimuksen allekirjoituksesta. (8) 
 
Vakuus tulee palauttaa urakoitsijalle viimeistään kolme kuukautta takuun umpeutumi-
sen jälkeen, ellei urakoitsija ole laiminlyönyt takuuajan velvoitteitaan. (8) 
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4 Vuositarkastukset ja huoltotoimenpiteet 
4.1  Yleistä vuositarkastuksista ja niiden teoriasta 
Vuositarkastus on suoritettava aikaisintaan 12 kuukautta ja viimeistään 15 kuukauden 
kuluessa, kun rakennusvalvontaviranomainen on antanut hyväksynnän rakennuksen 
lopputuloksesta, tai antanut luvan rakennuksen käyttöönotolle. Myyjän tulee ilmoittaa 
vuositarkastuksen ajankohdasta ostajalle, asuntoyhteisölle ja 2 luvun 19 §:ssä tai 4 
luvun 3 a §:ssä tarkoitetun vakuuden antajalle vähintään kuukautta ennen sen suorit-
tamista. Vakuuden antajalla ja sen edustajalla on oikeus osallistua vuositarkastuksien 
katsauksen suorittamiseen. (8) 
 
Myyjän tulee laatia vuositarkastuksesta pöytäkirja, johon merkitään ostajan ja asunto-
yhteisön havaitsemat virheet sekä myöhemmin tarkastuksessa mahdollisesti havaitta-
vat virheet. Ostajalle, asuntoyhteisölle ja 2 luvun 19 §:ssä tai 4 luvun 3 a §:ssä tarkoite-
tun vakuuden antajalle on varattava tilaisuus tarkastaa pöytäkirja ja esittää sitä koske-
vat huomautukset kohtuullisessa vähintään kolmen viikon pituisessa ajassa pöytäkirjan 
tiedoksisaannista luku 8 § 18. (8) 
 
Jos asunnossa ilmenee myöhemmin virhe, jota ostajan ei voida edellyttää havainneen 
vuositarkastuksessa tai sitä ennen, hän menettää oikeutensa vedota virheeseen, jollei 
hän ilmoita virheestä ja siihen perustuvista vaatimuksistaan kohtuullisessa ajassa siitä, 
kun hän on havainnut virheen tai hänen olisi pitänyt se havaita. (8) 
 
 
Takuuajan toimenpiteet sisältävät takuuaikana tehtäviä rutiininomaisia tarkastuksia 
niin, sanottuja vuosikorjaustoimenpiteitä sekä materiaalivioista ja asennuksista johtuvia 
korjaustoimenpiteitä. Takuuajan toimenpiteet ovat yleensä kiinteistökohtaisia ja ne on 
määritetty urakan suunnitteluvaiheessa LVI-työselitykseen (3). 
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4.2  LV-urakan takuuajan toimenpiteitä 
LV-urakan takuuajan toimenpiteet pitävät sisällään lämmitykseen, viemäröintiin, käyttö-
veteen ja jäähdytykseen liittyviä korjaus- sekä huoltotoimenpiteitä. Toimenpidelistat on 
laadittu LVI-työselostuksien mukaisesti (3) 
4.2.1  Kerran vuodessa suoritettavia toimenpiteitä ovat 
 pumppujen toimivuuden kokeilu ja mahdollisten laakeriäänien, tärinän ja läm-
penemisen tarkkailu sekä laitteiden toimivuuden tarkastus 
 laitteiden hälytys- ja käynnistystoiminta-arvojen tarkastus 
 putkistojen ja liittimien tarkastus mahdollisien vuotojen ja hapettumien varalta 
 laitteiden nestepitoisuuksien tarkkailu ja mahdollinen täyttö. 
4.2.2 Kerran takuuaikana suoritettavia toimenpiteitä ovat 
 lämmitysverkoston tasapainotus 
 laitteistojen tarkastus mahdollisien ruostesyöpymien varalta 
 mutapussien ja muiden vastaavien laitteiden tyhjennys ja puhdistus 
 vuosikorjaus tarkastuksissa havaittujen puutteiden korjaaminen 
 laitteistojen paineiden ja lämpötilojen tarkastaminen 
 putkisto-, pumppu ja venttiilitiivisteiden korjaus ja mahdollinen vaihto ja mikäli lii-
toksien kunto sitä edellyttää, tarvittavien voiteluaineiden tarkastus ja mahdolli-
nen lisääminen. 
4.3 IV-urakan takuuajan toimenpiteitä 
4.3.1 Kaksi kertaa vuodessa suoritettavia toimenpiteitä ovat 
 säätö- ja palopeltien toimivuuden tarkistus 
 suodattimien puhdistus sekä kunnon tarkistus 
 säätöjen ja toimintojen tarkastus  
 ilmastointikoneen hihnan tarkistus ja mahdollinen kiristys 
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 koneiden laakeriäänien, lämpenemisen ja tärinän tarkkailu. 
4.3.2 Kerran takuuaikana suoritettava toimenpide 
 ruostesuojauksen ja mahdollisten syöpymien tarkastus 
 
4.4 Keitä vuositarkastukset koskevat? 
Kiinteistöjen vuositarkastukset koskevat niitä, jotka ovat ostaneet uuden vastarakenne-
tun kiinteistön tai asunnon yritykseltä ja haluavat ulkopuolisen asiantuntijan näkemyk-
sen kohteesta ennen rakentajan suorittamaa vuositarkastusta ja vakuussumman va-
pautumista. Sopimuksen mukaan vuositarkastus voidaan rajata sisältämään joko koko 
kiinteistön tai vain tietyn rakenteen/tilan tarkastuksen, esimerkiksi yläpohjan ja vesika-
ton tarkastuksen. (5, s.7) 
4.5 Ulkopuolinen tarkastaja luo parhaan lopputuloksen 
On tärkeää, että kiinteistön tarkastuksen suorittaa ulkopuolinen ammattihenkilö, jotta 
kaikki mahdolliset virheet saataisiin kartoitettua. Normaalisti ensimmäisen vuoden ai-
kana kiinteistön omistaja/asukas havaitsee itsekin sellaiset epäkohdat ja viat, jotka ovat 
nähtävissä tai muuten helposti todettavissa, kuten irronneet listat, kolhut, maalitahrat, 
rakenteiden halkeamat, heiluvat vesipisteet, vuotavat viemärit, toimimattomat ovet, 
äänekäs ilmanvaihtokone, vetoisat/kylmät pinnat ja huonosti toimiva sadevesijärjestel-
mä. 
 
Kiinteistön kunnon kannalta oleellisimpien kohteiden tarkastus jää kuitenkin helposti 
pienemmälle huomiolle tai kokonaan huomioimatta, kuten vesikaton ja aluskatteen kun-
to, vesikaton läpiviennit ja viemäröinnit, yläpohjan lämpöeristys, kosteiden tilojen lattia-
kaadot ja irronneet/ontot laatat sekä karmilistojen tiivistykset seinärakenteeseen (sili-
koonaukset), huoneiden välisen ilmanvaihdon toimivuus, vesijohtojen ja viemäriputkien 
läpiviennit ja niiden tiivistykset, konehuoneen pumppujen laakeriäänet ja mutapussin 
toimivuus. (8) 
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4.6 Takuuajan huolto ja kunnossapito 
Kunnossapidolla tarkoitetaan teknisiä ja hallinnollisia toimenpiteitä, joilla pyritään pitä-
mään yllä kohteen toimivuutta ja saamaan se sellaiseen kuntoon, kun suunnitelmat 
määrittävät. Huolto ja kunnossapidolla pyritään takaamaan kiinteistölle ja sen laitteistol-
le toimivuus määritetyn käyttöiän mukaisesti. Kiinteistön suunniteltu käyttöikä riippuu 
sen rakennusvaiheessa suunnittelusta käyttötarkoituksesta. (9, s. 223.) 
 
Vuositarkastuksissa tehtävät toimenpiteet ovat usein toistuvia toimintakuntoon vaikut-
tavia tehtäviä, joiden kustannukset on pyritty määrittämään jo rakennuksen tarjousvai-
heessa. Niihin ei ole erikseen järjestettyä rahoitusta vaan ne sisältyvät rakennuksen 
urakkahintaan. (9, s. 223.) 
 
Rakennuksissa saattaa myös ilmetä ongelmia, jotka johtuvat huonosta suunnittelusta. 
Nämä työt eivät kuulu rakennusbudjettiin, jos rakennus on toteutettu toimivaksi suunni-
telmien mukaisesti. (3) 
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5 Tutkimusmenetelmät 
Projektin teoriaosuutta tehdessäni perehdyin moniin alan kirjoihin ja tutkimuksiin. Laki-
pohjaisista teksteistä ja tutkimuksista sain luetettavimman pohjan tutkimukseni teoria 
osuuteen. 
Kävin myös monia suullisia- ja sähköpostikeskusteluja muiden työjohtajien ja projektin-
hoitajien kanssa. Keskusteluissamme pyrimme määrittelemään, kuinka seurantajärjes-
telmästä saisi mahdollisimman selkeän ja helppokäyttöisen. Valitsin haastattelut tuke-
maan työtäni, koska mielestäni tällaisen järjestelmän tekemiseen on hyvä taustoittaa 
alan osaajilta tietoa mitä järjestelmä tulisi sisältää ja miten se olisi mahdollisimman 
helppokäyttöinen. Haastatteluja käytiin keskustelemalla kasvotusten, sekä sähköposti-
keskustelujen avulla. Haastatteluissa pyrin saamaan vastauksen kysymyksiin, mitä työ 
tulee pitää sisällään, kuinka se olisi paras toteuttaa, miten huolloista ja korjauksista 
ilmoitetaan, jne. 
Haastattelujen ja kirjallisten selvityksien jälkeen tulin siihen tulokseen, että korjauksien 
ja huoltotoimenpiteiden seuranta ja muokkaus, olisi paras toteuttaa excel pohjaisen 
tiedoston avulla. Lisäksi tulimme siihen tulokseen, että huoltokansion tulisi pitää sisäl-
lään tarvittavat liitteet ja tiedostot takuuajan toimenpiteiden läpiviemiseksi. 
Lopuksi kun runko työlle oli rakennettu, aloin kerätä tietoa mahdollisista takuuajan toi-
menpiteistä ja velvoitteista. Tiedon lähteenä käytin omaa ja kollegojeni kokemusta ta-
kuuajan toimenpiteiden läpiviennistä. Pyrin selvittämään vastauksen kysymyksiin, mitä 
on aiemmissa kohteissa tehty, miten nopeasti vikoihin tulee reagoida, onko ollut on-
gelmia, joihin tulee kiinnittää huomiota, onko tarkastusasiakirjoja tarpeeksi laajalti, mi-
ten vuosikorjauksista pysytään ajan tasalla.  
Yrityksellä on jo valmiiksi käytössä Microsoft Office-kalenterijärjestelmä, joten koimme 
parhaaksi, että vuosikorjauksien ajan tasalla helpottaaksemme olisi paras luoda kalen-
teripohja Microsoft Office-järjestelmään. 
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6 Huolto- ja kunnossapito-ohjelman laadinta 
 
Huolto ja kunnossapito ohjelman laadinta alkaa jo rakennuksen suunnittelu vaiheessa, 
jolloin rakennukselle laaditaan sen vaatimat huolto ja kunnossapito toimenpiteet. 
 
 Urakointi firman kannalta kunnossapito ohjelman laadinta alkaa tarjousvaiheessa, jol-
loin takuuajan ja huoltotoimenpiteille laadintaan kustannusarvio.  
 
Varsinainen taulukon tekeminen alkaa rakennuksen luovutusvaiheessa, kun rakennus-
valvontaviranomainen on hyväksynyt rakennuksen tai lisää rakennetut asunnot käyt-
töönotettavaksi. Laadinnassa otetaan huomioon asuntokauppalain 843/1994 4 luvun 
18 §:ssä mainitussa rakennuskohteessa pidettävistä vuositarkastuksista.  
 
6.1 Huolto- ja kunnossapito-ohjelman rakenne 
Työ alku vaiheessa pyrittiin selvityttämään Tatec Oy:n viimeisen vuoden aikana suorit-
tamat työmaat, työmaiden luovutuspäivämäärät, pääurakoitsijat, sekä vuositarkastuksi-
en ajankohdat ja mahdolliset toimenpiteet. Ongelmia tiedon selvittämisessä tuotti luo-
vutettujen rakennuksien aineistoiden vaikea löydettävyys.  
 
Kohteen huolto korjaustoimenpidetaulukko toteutettiin sähköisesti Excel ohjelmaan. 
Excel taulukkoon kasattavien tietojen tulisi olla mahdollisimman selkeitä ja ylimääräiset 
tekstikentät tulisi jättää pois.  
 
Excel taulukon tulee pitää sisällään ainakin seuraavat tiedot: 
 
 rakennuttajan 
 urakkamuodon 
 työmaan luovutuspäivämäärä 
 vuosikorjauksien päivämäärät 
 kohteen vuosikorjaustoimenpiteet  
 mahdolliset huomiot. 
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6.2 Lyhenteiden laatiminen ja käyttö 
 
Yleisimpiin vuosikorjaustoimenpiteisiin laadittiin yrityksen sisällä lyhenteet helpottaak-
semme huoltotoimenpiteiden listausta ja vähentääksemme ylimääräistä tilaa vievää 
kirjoitusta. Lyhenteet listattiin Word-tiedostoon (kuva 2), josta ne ovat helposti tarkas-
tettavissa tarpeen vaatiessa. Alan kehittyessä ja uusien toimenpiteiden lisääntyessä on 
uudet lyhenteet sovittava ja päivitettävä Word-tiedostoon.  
 
Esimerkkejä määritetyistä lyhenteistä: 
MP = mutapussin tyhjennys 
L = lämmityksen tasapainotus 
LT = lämmityksen tasapainotus termostaatit irrotettuna 
SV = suodattimien tarkistus/vaihto 
AU = automaatiourakoitsijan toimenpiteet 
 
Lyhenteiden avulla luodaan yhteinen kieli LVI-puolen huoltotoimenpiteille. 
 
Erilaisten moottoriäänien ja putkistojen ja tiivisteiden tarkkailua ei tarvitse lisätä huolto-
toimenpidelistaan, koska ne ovat vakioituneita toimenpiteitä jokaisessa kohteessa. 
 
 Alan kehittyessä ja uusien toimenpiteiden lisääntyessä on uudet lyhenteet sovittava ja 
lisättävä erilliseen dokumenttiin. 
 
 
 
Kuva 2. Vuosikorjaus, Excel-taulukko. 
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7 Vuosihuoltojen seuranta kalenterijärjestelmä 
Kalenteri vuosikorjausjärjestelmä luotiin jo ennalta käytössä olevan Microsoft Office-
kalenterijärjestelmään, joka toimii Tatecin tiedon ja tehtävien välitystä ylläpitävänä oh-
jelmana. 
 
Aluksi järjestelmään luotiin uusi kalenteripohja, joka näkyy kaikilla vuositarkastuksien 
parissa toimivilla henkilöillä. Järjestelmään Lisätään tulevat takuuajan vuositarkastuksi-
en päivämäärät, sekä tarkastuksien vastuuhenkilö, kuvan 1 mukaisesti. Useimmiten 
kohteen luovuttaja on vastuussa vuositarkastuksien läpiviennistä. 
 
Kalenteriseurantajärjestelmän tarkoituksena on muistuttaa vastuu henkilöä tarkastuksi-
en lähenemisestä kuvan 3 mukaisesti, noin kahta viikkoa ennen tarkastuksia, jotta tar-
kastaja ehtii reagoida hyvissä ajoin ja tarkastukset saataisiin suoritettua oikea aikaises-
ti. 
 
Kalenterilistaan tulee päivittää jokaisen kohteen ensimmäisen- ja toisen vuoden vuosi-
korjaustoimenpiteet, heti rakennuksen luovutuksen jälkeen. Ajankohtaisella päivittämi-
sellä saadaan kalenterijärjestelmä pysymään ajan tasalla ja toimivana. Kalenterin päi-
vittämistä vastaan kohteen urakoinnin läpivienyt henkilö. 
 
 
Kuva 3. Vuosikorjauksien ilmoitus kalenterijärjestelmässä. 
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8 Takuuajan korjaukset ja vikaselvitykset 
 
Rakennettaessa useita suuria rakennushankkeita syntyy lähes aina pieniä virheitä. 
Virheet voivat johtua laite ja materiaalin toimittajien tuotteiden viallisuudesta, kiireessä 
tai väsymyksen alla tehdystä työstä. Myös asiakas tai asukas voi todeta nykymääräyk-
sien mukaiset materiaalit tai asennukset huonosti toimiviksi. Rakennuksessa havaituis-
ta vioista laaditaan kuvan 3 mukainen toimenpideluettelo korjaustoimenpiteitä varten. 
 
Esimerkkejä asukkaan tekemistä ”ylimääräisistä” valituksista asunnossa: 
 
Esimerkki 1  
Asukas on asunut aiemmin asunnossa, jossa ei ole ollut käytössä nykyaikaisia vettä 
säästäviä vesikalusteita. Asukas voi luulla heikon virtauksen johtuvan viallisesta lait-
teesta, vaikka laite olisikin täysin toimiva ja oikein asennettu. 
 
Esimerkki 2 
Asukas on muuttanut iän myötä omakotitalosta asumaan uusiin kerrostaloihin.  Asukas 
ei ole tyytyväinen määritettyyn 20–23 °C:n lämpötilaan, kun hän on tottunut aiemmassa 
asutuksessaan säätämään lisää lämpötilaa tarpeen vaatiessa. 
 
Tällaisissa tilanteissa vaaditaan asentajalta ja työnjohtajilta rauhallista ja asian mukais-
ta suhtautumista ongelmaan. Yleensä ongelma käydään tarkistamassa asukkaan 
kanssa ja kerrotaan, että työntulos on suunnitelmien mukainen ja sitä ei valitettavasti 
voida muuttaa. 
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Kuva 5. Takuuajan toimenpideluettelo 
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9 Ilmoitettujen vikojen lisääminen Excel-järjestelmään 
 
Rakennushankeen ja sen takuun aikana asennuksista johtuvien ongelmien korjaukses-
ta vastaa urakointifirma. Asiakastyytyväisyyden ja hyvän palveluhengen mukaisesti 
ongelmiin pyritään reagoimaan mahdollisimman pikaisesti. 
Ongelmat on kuitenkin tärkeä listata, jotta niihin pystytään reagoimaan. Valitettavasti 
kaikkiin ongelmiin ei pystytä reagoimaan välittömästi esimerkiksi aiemmissa luvuissa 
mainittujen esimerkkien 1 ja 2 mukaisiin ongelmiin. 
Excel-sovelluksen avulla pyritään selkeyttämään ja organisoimaan huoltotoimet kiireel-
lisyys asteen mukaan. Excel-ohjelmaan lisätään ilmoitetut huoltotoimenpiteet, huollon 
kohde, huollon kiireellisyys ja asukkaan tiedot. 
Kiireellisyysaste määritetään ohjelmaan värikoodilla 
Punainen väri tarkoittaa: 
Kiireellistä heti suoritettavaa toimenpidettä, johon reagoidaan heti. Esimerkiksi vuoto. 
Keltainen väri tarkoittaa: 
Työtä, joka tulee suorittaa viimeistään 1 viikon aikana. Esimerkiksi huonosti vetävä wc-
pytty. 
Vihreä väri tarkoittaa: 
Ongelmaa joka ei luultavasti johdu asukkaan aiemmista tottumuksista. Pyritään hoita-
maan 2–3 viikon kuluessa. 
 
 
Kuva 6. Esimerkki Excel-taulukosta. (asukkaan tiedot rajattu ulos kuvasta) 
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Suunniteltu Excel-huoltotaulukko vaatii yhden henkilön väliaikaisen työpanoksen, jotta 
huoltotoimenpiteet pystytään sopimaan asukkaiden ja asentajien kesken. 
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10 Takuuajan toimenpide kansio 
Kaikki kiinteistöjen huoltoon liittyvät tiedostot tulee kasata kansioon yhteiselle verkkole-
vylle, josta se on helposti kaikkien luettavissa. Kansion tulee pitää sisällään kaikki vuo-
sitarkastuksien ja huoltojen läpiviemiseen tarvittavat tiedot ja lomakkeet. Täten helpote-
taan yrityksen sisäistä tiedon kulkua ja pystytään tarkkailemaan tarkastuksien ja huolto-
jen tilannetta. 
 
Toimenpidekansioon (kuva 6) kasataan valmiit Excel-pohjat huolto ja vuosikorjauksien 
seurantaa varten, tarkistuslistat ja toimenpidelistat ja muut mahdolliset listat, jotka hel-
pottavat takuuajan toimenpiteiden suorittamista ja kirjaamista.  
 
Kuva 7. Takuuajan toimenpidekansio. 
 
Työmaatiedot-kansioon voidaan kasata esimerkiksi kohteiden LVI-työselityksiä. 
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11 Loppupäätelmä 
Ongelmia tiedon kasaamisessa aiheutti vanhojen LVI-työselostuksien vaikea löydettä-
vyys. 
 
Insinöörityönä takuuajan toimenpidekansion tekeminen oli haastavaa, koska aiempaa 
pohjaa ja esimerkkiä ei ollut saatavilla. Työ suoritettiin käyttämällä hyödyksi omaa ja 
kollegojen tietämystä ja kokemusta. Suurena osana tiedonkeruuta oli myös alan kirjalli-
suus ja määräykset. Työllä pyrittiin vastaamaan kysymykseen, miten takuuajan toi-
menpiteet saataisiin kirjattua ja suoritettua ajallaan. Takuuajantoimenpidekansio tulee 
toimimaan yrityksen mallipohjana, jota pyritään kehittämään jatkuvasti käytön aikana 
toimivamammaksi kokonaisuudeksi. 
 
Työn teko oli itsessään opettavaista ja haastavaa. Uskon, että työstä on apua yrityksel-
lä ja se tulee helpottamaan ja selkeyttämään vuositoimenpiteiden läpiviemistä. Seuran-
ta-järjestelmän luominen oli minulle täysin uutta, joten työn tuloksen pystyy arvioimaan 
vasta hetken käytön jälkeen. 
 
Tarkastusjärjestelmää on tarkoitus kehittää jatkuvasti, jotta tulevaisuudessa se olisi yhä 
selkeämpi ja helppokäyttöisempi. 
 
Työn aikana opin paljon vuositarkastuksista ja niihin liittyvistä toimenpiteistä ja uskon, 
että tulevaisuudessa tulen käyttämään järjestelmääni. 
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